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Nelja tiivistettya teemaa

Strategia taloyhtidssa — teoriaa vai kaytantoa?
Johtopaatoksia perusparannuskokemuksistani
Johtopaatoksia kokemuksistani hallitustyossa

Johtopaatoksia tilintarkastuskokemuksistani



Mita taloyhtion strategia tarkoittaa?

Strategia = tavoitesuunnitelma
Strategia = tapa toimia tavoitteellisesti
Terveen jarjen kayttoa ennakoivasti

Mahdollisuutta selvita muuttuvassa ymparistossa
osakkeenomistajien kannalta parhailla tuloksilla, jotka
mitataan arvojen pohjalta

Tavoitteita ja niiden toteutustapoja

Strategiassa tehdaan valintoja vaihtoehdoista esimerkiksi
rakennuksen ja asumisen tason tai investointien suhteen
(Taloyhtion hyva hallintotapa-suositus)



Miksi strategiaa?

. Talot elavat ja ikaantyvat elinkaarellaan
* Tarpeet ja arvot vaihtelevat ja muuttuvat

e Satunnaisten paatdsten ja toimenpiteiden
valttamiseksi ja johdonmukaisen,
systemaattisen kehittamisen ja investoimisen
varmistamiseksi



Taloyhtion tilannekuva

Tekninen ja taloudellinen kunto, kilpailuasema
ja maine markkinoilla

Kohteen elinkaaritilanne, tekninen
korjaustarve, perusparannustarve

Riskit

Taloyhtion arvot

Heikkoudet ja vahvuudet, uhat ja mahdollisuudet

Mita osakkaat haluavat



Taloyhtion strategia
= tavoitesuunnitelma

* Tilannekuvan rakentamisen jalkeen tai sen aikana
rakennetaan strategia

e Strategia edellyttaa konkreettisia tavoitteita ja
merkitsee toimenpiteita, joilla tavoitteisiin
paastaan

e Strategian tarkeimmat osat ovat
tilannekuvauksen ja arvojen kuvauksen lisaksi
erityisesti visio ja sen saavuttamiseksi tarvittavien
toimenpiteiden kuvaus osa-alueittain



Taloyhtion visio

* Millainen taloyhtioé haluaa olla
tulevaisuudessa esimerkiksi vuonna 2030

* Missa tilassa ja missa kunnossa taloyhtion
kiinteistd on tavoiteajankohtana?

* Visio kannattaa pilkkoa myos osatavoitteisiin



Miten visioon paastaan

* Visiolla on merkitysta vain, jos myos
toimenpiteet (strategia) miten
visiotavoitteeseen paastaan, on maaritelty

 Toimenpiteiden tulee olla konkreettisia ja
realistisia (kuten visionkin)



Strategiset toimenpiteet

Arvojen toteuttamiseksi esim. jalan jaljen osalta

Huollon osalta

Kunnossapidon osalta

Perusparantamisen osalta

Asumisviihtyvyyden osalta

Isanndinnin osalta

Riskien hallinnan osalta

Hallinnon ja isannodinnin osalta

Strategia muuttuu teoriasta kaytannoksi em. toimenpiteiden
ja strategian vuosittaisten hallitus- ja yhtiokokouskasittelyjen
kautta



Kokemukset ja virheet
tulee ottaa opiksi!

* Perusparannushankkeista,
hallitustyoskentelysta ja tilintarkastuksesta

olen koonnut kokemusta ja elamyksia yli 40
vuodelta

* Seuraavaksi muutamia johtopaatoksia eletysta
ja koetusta kultakin osa-alueelta



Johtopaatoksiani perusparannus-
kokemusteni pohjalta

lIman strategiaa ja siihen pohjautuvaa hankesuunnittelua
perusparannushankkeet ovat hataisia, lyhyen tahtayksen
satunnaissuorituksia

Suunnitteluun pitaa panostaa ja siihen pitaa loytaa kokeneet
resurssit, mutta suunnittelijalle pitaa antaa oikeat tavoitteet
eli ammattitaitoinen suunnittelija on hyva renki, mutta huono
isanta

Huono suunnittelu maksetaan kalliisti lisa- ja muutostoissa

Hankkeen talous taytyy varmistaa suunnitteluvaiheessa ns.
varman paalle ja yhtidkokouksen taytyy antaa hallitukselle
riittavasti pelivaraa



Johtopaatoksiani perusparannus-
kokemusteni pohjalta

Hankkeen tydmaavalvontaan pitaa panostaa, taloyhtion osakkaille ei saa antaa suoraa
valvojan roolia, koska siita seuraa kaos. Valvojan on silti kuultava osakkaita ja asukkaita,
mutta lahinna tydmaakokouspuskurin kautta

Jos taloyhtiossa on huono ilmapiiri, huonosti valmisteltu hanke ja tapara
vhtiokokouspaatos johtaa eripuraan hankkeen aikana ja sen jalkeen ehka myods karajille

Taloyhtididen perusparannushankkeissa pitaa valttaa osakkaiden omia erityisratkaisuja
ja lisatoita, koska yhtion ja osakkaiden rajapintaan liittyy riskeja mm. aikataulusyista

Urakkakilpailun pitaa olla todellinen kilpailu
Hankkeella tulee olla yhtion puolesta osaava vetdja

Hanketta ei saa ottaa raakana vastaan, mutta toisaalta metsa pitaa nahda puilta.
Poytakirjojen ja vikalistojen pitaa olla selkeita



Johtopaatoksiani hallitus-
kokemusteni pohjalta

* Uuden hallituksen on aluksi kerrattava strategia

tai sen puuttuessa aloitettava sen
laadintatoimenpiteet, vahintaankin hahmoteltava

taloyhtion tilannekuvaa ja sen pohjalta tavoitteita
ja toimenpiteita. Toki vahvistettua talousarviota

unohtamatta.
* Hallituksen tulee opiskella ja toteuttaahyvaa
nallintotapaa

* Hyva hallitus kokoontuu enemman kuin kaksi
certaa vuodessa. Hyvalla hallituksella on soiva

vuosikello




Johtopaatoksiani hallitus-
kokemusteni pohjalta

* Hallituksen jasenten pitaa muistaa, etta he
ovat hallituksessa ajamassa yhtion etua, ei
omaansa. Tama saattaa unohtua erityisesti

perusparannushankkeissa.

* Hallituksen kokouksiin tulee valmistautua ja
nallituksen tulee vaatia isannoitsijalta
corkeatasoista valmistelua

* Hallitustyoskentelyn taso ratkaisee pitkalti
taloyhtion tulevaisuuden




Johtopaatoksiani tilintarkastus-
kokemusteni pohjalta

* Hallitusten kokousten poytakirjojen taso on

usein ala-arvoinen. Paatokset ovat epaselvia ja
litteet eivat ole systemaattisesti numeroituja
ja ne ovat hukkuneet jo tilikauden aikana

* Perusparannushankkeen yhtiokokoukseen
tuodun aineiston tulee olla selkea. On
tapauksia, etta urakkahinta on muuttunut
vhtiokokouksen jalkeen ja silti on jatkettu
iIman ylimaaraista yhtiokokousta




Johtopaatoksiani tilintarkastus-
kokemusteni pohjalta

Hallituksen kunnossapitotarveselvitys ei ole suunnitelma.
Se annetaan yhtiokokoukselle tiedoksi eika sita hyvaksyta
tai hylata. Se ei sinansa anna valtuuksia hallitukselle.

Hoitovastikkeita ja paaomavastikkeita on kasiteltava visusti
erillaan, mutta valitettavan usein niiden kanssa sekoillaan.
Toimintakertomus ja tilinpaatos on yhtion kayntikortti, ja
tarkeaa informaatiota osakkaille ja sidosryhmille, mutta
erityisesti toimintakertomus on valitettavan usein sekava,
huonoa Suomea ja sekavia lyhenteita taynna

Erityisesti perusparannushanke, sen sisalto ja kustannukset
on tuotava toimintakertomuksessa selkeasti esiin.
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